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I. POSTANOWIENIA OGOLNE

1. Podstawy prawne

Regulamin zostat opracowany w oparciu o0 przepisy prawa:

Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo Spoéidzielcze
(Dz.U.z 2020 r. poz. 275 z p6zn.zm.)
Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2020 r. poz. 1465 t.j.)
Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz.U. 22020 r. poz. 1910 t.j.)
Ustawa z dnia 29.08.1997 r. o ochronie danych osobowych
(Dz.U. 22019 1. poz. 1781 t.j.)
Statut Sanockiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Sanoku,
wpisany do KRS dnia 17.09.2018 r. -
uchwalony przez Walne Zgromadzenie dnia 22.06.2018 r. na podstawie
uchwaty 11/2018 r.
Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego
(Dz. U. 22020 r. poz. 1575 z p6Zn.zm.)
Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2020 poz. 611 t.j.)

2. Zasady ogolne

1. Regulamin okresla zasady i tryb postgpowania windykacyjnego w Sanockiej Spotdzielni
Mieszkaniowej w Sanoku dotyczacego wszystkich osdb posiadajacych tytut prawny do lokalu lub
zajmujacych lokal bez tytulu prawnego zadluzonych wzgledem Spoldzielni (zwanych dalej
dhuznikami) z powodu nie wnoszenia lub nieterminowego wnoszenia optat naleznych Spotdzielni.
Za optaty odpowiadaja solidarnie wszystkie osoby posiadajace tytut prawny do lokalu lub osoby
posiadajace roszczenia o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
oraz osoby pelnoletnie stale zamieszkujace w lokalu z wyjatkiem petnoletnich zstepnych
pozostajacych na ich utrzymaniu badz faktycznie korzystajace z lokalu.

2. Optlaty za uzytkowanie lokali, o ktorych mowa w § 84 Statutu Sanockiej Spoétdzielni
Mieszkaniowej powinny by¢ uiszczane co miesigc z gory do 20-go kazdego miesigca, przy czym za
dzien zaplaty uznaje si¢ dat¢ wptywu srodkow pieni¢znych na konto bankowe Spoldzielni. Najemcy
lokali regulujg optaty w terminie okreslonym w umowach najmu lub w fakturach wystawianych za
media.



3. Wobec uzytkownikow lokali zalegajacych z oplatami w terminie okre§lonym w pkt. 2
prowadzone sa dziatania windykacyjne.

4. Czynnosci windykacyjne w zakresie wierzytelnosci Spotdzielni prowadzone sg przez Dzial
Czynszow 1 Dzial Finansowo-Ksiggowy oraz Radc¢ Prawnego zatrudnionego w Spoéldzielni
Mieszkaniowej] w  Sanoku, reprezentujacego  Sanocka  Spotdzielnie  Mieszkaniowg
w postgpowaniach sgdowych o zaplate i w postepowaniach egzekucyjnych.

5. Postgpowanie sadowe podejmowane jest w przypadku braku mozliwosci polubownego
odzyskania nalezno$ci. Celem postgpowania sgdowego jest uzyskanie w drodze procesu cywilnego
lub postgpowania nieprocesowego tytulu wykonawczego, ktory stanowi¢ bedzie podstawe
wszczgcia postepowania egzekucyjnego przeciwko dluznikowi.

6. Postgpowanie komornicze ma na celu odzyskanie przez Spotdzielnie przystugujacej
wierzytelno$ci wraz z odsetkami i wszelkimi kosztami poniesionymi w zwigzku z uzyskaniem
tytutu wykonawczego, oraz prowadzeniem postgpowania egzekucyjnego.

7. Zadhuzenie okreslonego dtuznika jest suma:
* zadhlizenia podstawowego, rownego kwocie wszystkich nie uiszczonych w ustalonym
terminie opfat,
* odsetek ustawowych za opdznienie, naliczonych od kazdego zadtuzenia podstawowego,
* kosztow odpowiedniego postgpowania windykacyjnego, sagdowego oraz egzekucyjnego,
* odsetek ustawowych za opoznienie naliczonych od zadluzenia oraz kosztow postgpowania
sadowego wynikajacego z nakazéw zaptaty (wyrokoéw).

8. Zasada zaliczania wplat komorniczych na poczet prowadzonych postepowan egzekucyjnych.

Przekazane przez komornika kwoty, zalicza si¢ kolejno na nastepujace tytuty:
1. nalezno$¢ gtéwng (wedtug przyjetej kolejnosci zaspokajania tj. oplata eksploatacyjna, woda,
odsetki ustawowe za opoznienie),
2. koszty postgpowania,
3. odsetki ustawowe za opdznienie wynikajgce z nakazow zaptaty (wyrokow).

9. Kazda wptata dtuznika, bez okreslenia w tytule ptatnosci jakiego okresu czy tytulu dotyczy,
Spotdzielnia w pierwszej kolejnos$ci zarachowuje platnos¢ na rzecz aktualnego najstarszego
zadtuzenia — nie objetego pozwem. Jedynie w sytuacji kiedy takie zarachowanie jest
bezprzedmiotowe, winno zosta¢ dokonane na rzecz dtugu objetego pozwem. Nalezno$¢ gtéwna
objeta pozwem zostaje woOwczas ograniczona o wysoko$¢ dokonanej wptaty.

10. W przypadku dokonanej przez dtuznika wplaty na poczet zadluzenia w kwocie ogolnej, bez
okreslenia tytulu platnosci (dotyczy dhuznikéw nie objetych postgpowaniem sadowym).
Spéidzielnia w formie pisemnej informuje uzytkownika lokalu, o dyspozycji dotyczacej
zarachowania wplaty na pokrycie najstarszych zaleglo$ci w optatach w nastgpujacej kolejnosci
wg tytulow:

1. oplaty eksploatacyjnej,

2. nalezno$ci za zimng wode¢ 1 odprowadzenie $ciekdw oraz za c.c.w.,

3. odsetek ustawowych za opoznienie.



11. Na poczet splaty zadluzZenia z tytutlu oplat za lokal mieszkalny Spotdzielnia zalicza:

nadptat¢ z tytulu okresowego rozliczenia kosztow: optat za zimng wode, odprowadzenie
SciekOw 1 c.c.w.,

nadptatg z tytulu okresowego rozliczenia kosztow 1 oplat za centralne ogrzewanie,
dofinansowanie kosztow poniesionych za wymiang stolarki okiennej w lokalu przez osoby
posiadajace tytut prawny do lokalu — jezeli nota uznaniowa jest wystawiona w okresie
zadluzenia.

II. PROCEDURY WINDYKACJI PRZEDSADOWEJ

1. Dzialania w zakresie windykacji przedsadowej prowadzone przez Dzial
Czynszow:

a)

b)

d)

Dokonywanie analizy naliczen i wnoszonych optat w celu aktualizacji wykazu dtuznikow
posiadajacych zaleglo$ci w optatach.

Wysylanie monitéw do dtuznikéw, ktorzy zalegaja z optatami co najmniej 3 m-ce do 6 m-cy
i powyzej od wymaganego statutowo terminu wplat naleznos$ci, z okresleniem 14-dniowego
terminu zaptaty wraz z naleznymi odsetkami za zwloke.

Na wezwaniach umieszczona jest informacja o obowigzku podjecia pozasadowego-
polubownego zalatwienia sprawy zadluzenia, oraz ze istnieje mozliwo$¢ roztozenia splaty
zadluzenia na raty, po pisemnym wniosku do Zarzadu Spotdzielni, a takze mozliwo$¢
ztozenia wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego w Urzedzie Miasta.

Wysylanie ostatecznych przedsadowych wezwan do zaplaty i wyznaczenie 14-dniowego
terminu do zaptaty zalegloSci wraz z naleznymi odsetkami za zwloke. Dodatkowo
wezwanie,oprocz okres$lonej pod. lit. ¢ treSci, zawiera informacje, ze niedotrzymanie
terminu zaptaty spowoduje skierowanie sprawy na droge postepowania sgdowego i
egzekucyjnego bez dodatkowego wezwania.

Wystanie wezwania jest warunkiem koniecznym do ewentualnego wystgpienia na droge
postepowania sgdowego z pozwem o zaptate.

Wezwania wymienione w pkt. b i ¢ opatrzone sa pieczeciag Krajowego Rejestru Diugow.

Przygotowanie 2 razy w roku informacji o wysokosci zadluzenia w lokalach mieszkalnych,
w poszczegdlnych budynkach, celem umieszczenia tych informacji na tablicach ogloszen
znajdujacych si¢ w klatkach schodowych budynkéw administrowanych przez Spotdzielnig.

Wysylanie potwierdzenia sald z tytulu optat za lokale mieszkalne (nadptaty lub niedoptaty

oraz salda zerowe), na dzien rozliczen mediow tj. c.o. 1 wody w terminach wg stanu na
31 III'1 30 IX danego roku.

* Salda wykazujace nadptate, przy braku pisemnej dyspozycji uzytkownika lokalu
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o0 jej zwrot, zaliczone zostang na poczet biezacych opfat.
* Salda wykazujace niedoptate, winny by¢ uregulowane przez dtuznika lokalu
w wyznaczonym przez Spoétdzielni¢ terminie w pi§mie o rozliczeniu medidw.

f) Naliczenie odsetek ustawowych za opdznienie od nieterminowych wplat, zgodnie
z § 85 ust. 1 Statutu Spotdzielni.

2. Tryb postepowania windykacyjnego wobec dluznikow bedacych najemcami
lub dzierzawcami lokali, garazy lub terenow Spotdzielni.

a) W umowie najmu lub dzierzawy okresla si¢:

* maksymalny okres zwloki w uiszczaniu nalezno$ci wzgledem Spoldzielni, po ktérym
Spotdzielnia wypowiada najem lub dzierzawe 2z zachowaniem termindow
wypowiedzenia, okre§lonych w umowie najmu lub dzierzawy,

* termin wplaty oraz wysoko$¢ kaucji bedacej zabezpieczeniem ewentualnych
wierzytelnosci Spotdzielni wynikajacych z zadtuzenia najemcy lub dzierzawcy.

b) W przypadku zadluzenia przekraczajacego warto$¢ trzymiesigcznej optaty z tytulu
uzytkowania lokalu, dzierzawy terenu, wzywa si¢ dluznika do uiszczenia kwoty
zadluzenia w nieprzekraczalnym terminie 7 dni i informuje, ze w razie niedotrzymania
warunku okre§lonego jak wyzej, Spoéldzielnia niezaleznie od innych swoich dziatan
okreslonych w umowie, wniesie pozew o zaplate do sadu, a nastepnie wystapi
z wnioskiem o wszczecie postepowania egzekucyjnego.

c) Wysylanie potwierdzen sald (nadptaty, lub niedoptaty, oraz salda zerowe) na dzien
31 grudnia kazdego roku.

3. Dzialania Zarzadu Spoldzielni w zakresie windykacji przedsadowej:

a) Na pisemny wniosek dluznika, w szczegélnych przypadkach Zarzad Spoéidzielni moze
wyrazi¢ zgode na splate zadluzenia w ratach. W przypadku odstgpienia dluznika od
wnoszenia optat wedlug zasad okreSlonych w wyrazonej przez Spoéldzielnie pisemnej
zgodzie, Dzial Czynszoéw podejmuje czynno$ci windykacyjne, celem odzyskania naleznosci,
okreslone w rozdz. II pkt. 1.

b) Zarzad przedstawia Radzie Nadzorczej informacje o ogodlnym stanie zadtuzenia lokali na
koniec kazdego kwartatu biezacego roku, wedlug poszczegdlnych tytutow zadluzenia
z podaniem okresu ich powstania, oraz skuteczno$ci windykacji tych zaleglosci.



I1I. POSTEPOWANIE SADOWE 1 KOMORNICZE PROWADZONE
PRZEZ RADCE PRAWNEGO

1. W przypadku braku zaptaty w terminie wskazanym w ostatecznym przedsagdowym wezwaniu do
zaptaty Dziatl Czynszow przekazuje sprawe do Radcy Prawnego, a Radca Prawny kieruje sprawe na
droge postepowania sagdowego.

2. Po zakonczeniu postepowania sgdowego prawomocnym orzeczeniem sagdowym i w przypadku
braku zaplaty zasadzonej kwoty, Radca Prawny Spoldzielni wystgpuje z wnioskiem do Sadu celem
uzyskania klauzuli wykonalnosci.

3. Po uzyskaniu tytulu wykonawczego, Dziat Ksiggowosci wzywa dhuznika do ostatecznej zaptaty
naleznos$ci wobec Spoéldzielni wraz z odsetkami 1 kosztami sadowymi, wynikajacymi z orzeczenia,
poprzez wystanie ostatecznego przedegzekucyjnego wezwania do zaptaty. Wezwanie zawiera
informacj¢ o skierowaniu sprawy na drogg¢ egzekucji komorniczej w przypadku braku wplaty
w okreslonym terminie.

W przypadku braku dobrowolnej splaty zadluzenia, Radca Prawny wystepuje do Komornika z
wnioskiem egzekucyjnym.

Egzekucja prowadzona jest w szczegdlnosci z:

* wynagrodzenia za prac¢ i uméw w charakterze cywilnoprawnym
* $wiadczen emerytalnych i rentowych

* rachunkoéw bankowych

* papierow warto$ciowych

* ruchomosci

* nieruchomosci

* innych wierzytelnos$ci i praw majatkowych

* ograniczonego prawa rzeczowego do lokalu.

4. W porozumieniu z Zarzagdem, Radca Prawny kieruje do Komornika wniosek egzekucyjny

o wszczecie egzekucji ze spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
egzekucji nieruchomosci tj. prawa odrgbnej wlasnosci lokalu. Celem zabezpieczenia wierzytelnosci
przystugujacej Spotdzielni moze by¢ skierowany wniosek do Sadu Wieczysto-Ksiggowego
o ustanowienie hipoteki przymusowe;.

5. Radca Prawny wystepuje do Sadu z pozwem o eksmisje¢ przeciwko osobom, ktore zajmuja lokal
bez tytutu prawnego. Po uzyskaniu prawomocnego wyroku sadowego z prawem do lokalu
socjalnego, wzywa si¢ dluznika do dobrowolnego opuszczenia zajmowanego lokalu mieszkalnego.
W przypadku braku dobrowolnej przeprowadzki do wskazanego przez Gming lokalu socjalnego,
Radca Prawny kieruje sprawg na droge postgpowania egzekucyjnego celem wykonania
przymusowej eksmisji.



IV. AKTUALIZACJA NALEZNOSCI, NALEZNOSCI
NIESCIAGALNE

1. Warto$¢ naleznos$ci aktualizuje si¢, uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptlaty
poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego, w odniesieniu do:

naleznos$ci od dhuznikow postawionych w stan upadtosci lub likwidacji — do wysokosci
naleznosci nieobjetej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem naleznosci,

naleznos$ci od dhuznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogloszenie upadtosci, jezeli
majatek dtuznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztow postepowania upadtosciowego —
w pelnej wysokos$ci naleznosci,

naleznosci kwestionowanych przez dhuznikéw oraz z ktorych zaptata dhuznik zalega,
a wedlug oceny sytuacji finansowej dluznika sptata nalezno$ci w umownej kwocie nie jest
prawdopodobna — do wysokosci niepokrytej gwarancja lub innym zabezpieczeniem
naleznosci,

naleznosci stanowigcych rownowarto$¢ kwot podwyzszajacych naleznosci, w stosunku do
ktérych uprzednio dokonano odpisu aktualizujacego — do wysokosci tych kwot, do czasu
ich otrzymania lub odpisania,

nalezno$ci  przeterminowanych lub nieprzeterminowanych o znacznym stopniu
prawdopodobienstwa niesciggalnosci w wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty
odpisu, na nies$ciggalne naleznosci.

2. Za nalezno$ci nie$ciggalne uznaje si¢ te wierzytelnosci, ktoérych nie$ciggalno$¢ zostata
udokumentowana postanowieniem o niesciggalno$ci wiasciwego organu egzekucyjnego oraz
posiadanymi dodatkowymi informacjami. Wierzytelnosci uznaje si¢ za nieSciagalne w dacie
uprawomocnienia si¢ postanowienia o umorzeniu postgpowania egzekucyjnego.

3. Uprawdopodobnienie niesciggalnosci moze nastapi¢ wylacznie:

a)

b)

c)

d)

protokotem sporzadzonym przez Dzial Ksiggowos$ci stwierdzajacy, ze przewidywane

koszty procesowe i1 egzekucyjne zwigzane z dochodzeniem wierzytelnosci bytyby rowne,

albo wyzsze od kwoty tej wierzytelnosci,

postanowieniem wlasciwego organu egzekucyjnego o nie$ciggalno$ci uznanym przez

wierzyciela jako odpowiadajace stanowi faktycznemu,

postanowieniem Sadu o:

* oddaleniu wniosku o ogloszenie upadtosci obejmujacej likwidacje majatku, gdy majatek
niewyptacalnego dtuznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztow postgpowania,

* umorzeniu postgpowania upadlosciowego obejmujacego likwidacje majatku, gdy
majatek niewyptacalnego dhluznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztow
postepowania,

* ukonczeniu postgpowania upadtosciowego obejmujacego likwidacje majatku,

udokumentowanie niesciggalnosci wierzytelnosci jest podstawg do spisania jej w koszty

uzyskania przychodoéw i zaliczenia odpowiednio do pozostalych kosztéw operacyjnych
Spotdzielni,

Dziat Finansowo-Ksiggowy przygotowuje wniosek w oparciu o opini¢ Radcy Prawnego,
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o spisanie w koszty niesciggalnej wierzytelnosci i przedktada Zarzagdowi Spotdzielni,
f) decyzje o wpisaniu w koszty wierzytelnosci uznanych za niesciggalne podejmuje Zarzad
Spotdzielni.

V. ZAWIERANIE POROZUMIEN O SPLATE ZADLUZENIA
W RATACH I ODROCZENIE TERMINU SPLATY

1. Dtuznik na kazdym etapie procedury windykacyjnej moze zawrze¢ ze Spotdzielnig porozumienie
w sprawie sptaty zadhuzenia, badz odroczenia terminu sptaty czesci, lub catosci zadtuzenia.

Sptata zadluZzenia moze by¢ roztozona na raty, badZz odroczona tylko w przypadkach, gdy
zadluzenie dotyczy obowigzku wnoszenia oplat za lokale mieszkalne.

2. Na pisemny wniosek dtuznika zawierajacy propozycje splaty zadtuzenia do wysokosci kwoty nie
przekraczajacej okresu 6 m-cy zadluzenia, Dziat Czynszéw lub Dzial Finansowo-Ksiggowy
przygotowuje pisemng odpowiedz dla diuznika, wyrazajaca zgod¢ na ratalng sptate zadluzenia,
zaakceptowang przez Zarzad Spotdzielni.

3. W przypadku kwoty zadtuzenia powyzej okresu 6 m-cy, Zarzad Spotdzielni moze wyrazi¢ zgode
na sptate zadhuzenia, na zasadach zawartej Umowy-Ugody (wz6ér Umowy-Ugody — zalacznik nr 1.)
W celu uzyskania zgody na zawarcie Umowy-Ugody, dtuznik sktada pisemny wniosek do Zarzadu
Spotdzielni z zawarta w nim propozycja wysokosci miesigcznej raty, lub innej formy sptaty
zadluzenia. Do wniosku dluznik moze dotaczy¢ oswiadczenie o stanie rodzinnym, dochodach
1 zrodhach utrzymania dtuznika.

4. Przedmiotem zawartej Umowy-Ugody dotyczacej splaty zadluzenia w ratach jest taczna kwota
zadhuzenia, na ktorg sktada sig:

* zadhizenie z tytutu oplat za uzytkowanie lokalu,

* odsetki ustawowe za opdznienie,

* koszty postgpowania sadowego i komorniczego,

* zadhizenie z tytutu innych wymagalnych zobowigzan.

5. Po zawarciu Umowy-Ugody Spoétdzielnia dokonuje czynnos$ci polegajace na:
* zawieszeniu prowadzonego postepowania windykacyjnego,
* zlozeniu wniosku o zawieszenie Wwszczetego postepowania egzekucyjnego 1 nie
wnioskowaniu o wszczecie nowych postepowan.

6. Umowa-Ugoda bedzie automatycznie rozwigzana, gdy:
* wptlaty dluznika w jakimkolwiek momencie umownego okresu sptaty zadluzenia beda
nizsze od okreslonych wptat wynikajacych z Umowy-Ugody,
* dhluznik bedzie zalegat z biezacymi optatami.

7. Rozwigzanie Umowy-Ugody skutkuje:
* natychmiastowa wymagalno$cia sptaty calego zadtuzenia wraz z odsetkami,
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* podjeciem zawieszonych oraz wszczgciem nowych postgpowan windykacyjnych, sadowych
oraz egzekucyjnych.

VI. POSTANOWIENIA KONCOWE

1. Integralng cze¢$cig niniejszego Regulaminu jest wzor:
*  Umowy-Ugody ( zalgcznik Nr 1)

2. W sprawach nieuregulowanych w tym Regulaminie obowigzuja postanowienia okreslone
w Statucie Spotdzielni i ustawach wykazanych w rozdziale 1 niniejszego Regulaminu oraz
przepisach ogolnie obowigzujacych.

3. Regulamin niniejszy zostat zatwierdzony Uchwalg nr 16/2020 r. z dnia 29.12.2020 r.
1 obowigzuje od dnia jego zatwierdzenia.



